ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
CONTRATAGAO DE AVALIADOR IMOBILIARIO

1 DESCRIGAO DA NECESSIDADE

O municipio dispde de imdveis com grande potencial de explorago turistica e
comercial, entre eles, o Camping, Casardo dos Veronese, Campanario e bar do
estadio Homero, contudo, além da manutengéo das estruturas que possuem um alto
custo, a Administragéo ndo possui mao de obra suficiente para administrar e aproveitar
todo esse potencial, que representa um papel importante no desenvolvimento
econdmico e social do municipio, e que bem explorado podera atrair visitantes, turistas
e gerando empregos, além de ajudar a difundir a cultura local e promover a
diversidade cultural para os municipes.

Apéds estudo de mercado, concluiu-se que a concessao destes espagos para a
iniciativa privada, mediante contrapartida dos particulares, ira trazer vantagens
significativas para a Administragé@o, pois além de gerar empregos na exploracdo das

atividades, gerara renda para que o municipio possa reinvestir nos iméveis.

Contudo, para formalizar este processo de concessdo € necessario dispor da
correta e precisa avaliagdo destes bens, sobre o viés econémico e mercadolégico,
garantindo assim, que os valores repassados ao municipio pela iniciativa privada,

sejam justos e garantam o atendimento ao interesse publico.

Assim sendo, resta imprescindivel providenciar a avaliacdo imobiliaria e
mercadoldgica dos imoéveis com intuito de auferir com precisdo o valor minimo que o

municipio precisara receber, para que a vantajosidade da concess3o seja efetivada.

Desta forma, o presente estudo técnico preliminar, tem por objetivo identificar o
cenario para atendimento das demandas, bem como demonstrar a viabilidade técnica
e econdmica da solugéo identificada, fornecendo as informacées técnicas necessarias

que subsidiaréo a tomada de decisao, inclusive quanto ao processo de Contratacao.

2 PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

A contratagdo de profissionais autbnomos para prestagdo de servicos oficiais

do municipio esta prevista no plano anual de compras.




3 REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A elaboragdo de um laudo é uma atividade que requer competéncia técnica e
conhecimento especializado, desde a coleta de dados do imével, como endereco,
tamanho, tipo, idade, caracteristicas, condigdo, localizagdo e comparagdo do imével

com outros semelhantes da regido até seu valor de mercado.

Portanto, devera ser realizada por um profissional habilitado, devidamente
inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI-RS.

Alem disso a pessoa fisica interessada devera apresentar:

1. Regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio
ou sede do licitante, ou outra equivalente, na forma da lei;

2. Regularidade trabalhista e com a Seguridade Social;

3. Certiddo negativa de insolvéncia civil — equivalente a certiddo negativa de
faléncia;

4. Declaragéo de que atende aos requisitos do edital;

5. Declaracdo de inexisténcia de impedimento de licitar ou contratar com a
Administracao

4 LEVANTAMENTO DE MERCADO

Considerando que a avaliagdo mercadoldgica dos iméveis & um fator
determinante para a publicagdo de um processo licitatério que visa a concessdo dos
espacos, é fundamental que o valor minimo que o municipio devera receber pela
exploragéo dos locais seja justo e auferido de acordo com as melhores praticas de
mercado.

Atualmente o municipio nao dispée de um profissional que possua competéncia
técnica para realizar esta avaliagéo, e, portanto, a terceirizacdo desta atividade é uma
medida que se impée.

Para perfectibilizar a contratacdo foram consultados corretores locais que
demostraram interesse na demanda, e analisando a prévia dos orgamentos recebidos,
identificamos tratar-se de uma contratagdo de pequena monta, e por essa razio,

entendemos ser mais adequado formalizar a contratagdo por dispensa de licitagdo
uma vez que ao publicar um processo licitatério teriamos outros custos agregados que

onerariam a contratacéo.




4 DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Apds o estudo de mercado realizado e considerando a natureza dos servigos
que serao contratados, entendemos vidvel a contratagdo por dispensa de licitaco,
com fulcro no artigo 75, inc. Il da Lei 14.133/2021.

Ainda, ressalta-se que o valor contratado atende aos limites previstos no artigo
75 da Lei 14.133/2021, considerando o somatério dos valores dispendidos no

exercicio financeiro de objetos de mesma natureza.

Tendo em vista o disposto no artigo 95, inc | o instrumento contratual sera

substituido pela nota de empenho.

S ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

~ ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES |

|tr:m 3 Descrigao Unidade Quantldade Jﬁzt'r;':ﬁ;"éael
L. ) ’ _Calculo
'Elaboragdo de laudo
01  técnico 01 ot .~ R$500,00

6 ESTIMATIVA DE PREGCO

Estima-se para esta contratagéo o valor de R$ 500,00 para emiss3o de laudo
por imovel avaliado.

O levantamento de mercado foi realizado nos termos do artigo 23 da Lei
14.133/2021 e considerou o menor valor dos orgamentos obtidos que foram

fornecidos por corretores locais.

7 JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO DA SOLUGAO

O objeto em questéo é Unico, ndo sendo necessario discorrer sobre o principio do
parcelamento.

8 CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INDEPENDENTES

Posteriormente, havera a publicagio do processo de concessdo dos espacos.

9 DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Tipo Detalhamento
ST T S B L R S S




() Redugao de esforgo

( ) Redugéo de custo

( x) Redug&o de uso de recursos

(x ) Melhoria de controle

() Redugao de riscos

( x) Cumprimento de determinacéo legal
e/ou administrativa

( ) Melhoria/adequagéo nas instalagdes
fisicas
( x) Outro

Com esta contratacao, o servico de

avaliacao é essencial para reducgao de
custos, melhoria de controle, locagédo e
avaliacdo dos bens do municipio.

10 PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO

PREVIAMENTE A CONTRATAGAO

Cabera a Administragéo Publica permitir o acesso do profissional aos locais que

seréao avaliados, realizando o devido acompanhamento dos servigos.

11

12

DESCRICAO DE POSSIVEIS

IMPACTOS AMBIENTAIS E

DAS

RESPECTIVAS MEDIDAs MITIGADORAS QUE PODEM SER ADOTADAS

Nao foram identificados impactos ambientais relavantes nesta contratacéo.

POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABIALIDADE

Baseado nos estudos preliminares, a contratagio demonstra-se adequada para o

atendimento da demanda, pois o servigo de avaliagdo é essencial para a formalizacio

do processo de concessédo dos espacos.

—

é"‘?/

‘e {Wé

Felipe Zini

Agente Administrativo

11/04/2025




TERMO DE REFERENCIA

Anexo a solicitagdo de compra n° 2568

1. OBJETO E JUSTIFICATIVA
1.1 OBJETO

Contratagdo de avaliador imobilidrio visando a elaboracio de laudo técnico de
avaliagdo mercadoldgica para fins de exploracdo de iméveis publicos, através de concessio

para iniciativa privada.

Classificagdo do Objeto: O objeto da contratagéo ¢ classificado como comum, ou seja, os
padrées de desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos pelo edital, por meio
de especificagdes usuais de mercado; nos termos do artigo 6° inciso Xlll da Lei 14.133/2021.

Da subcontrataciao:

O contratado ndo podera transferir ou subcontratar, ceder ou sub empreitar, total ou
parcialmente, a qualquer titulo, os direitos e obrigagdes decorrentes desta contratacao,
ressalvada, se necessaria e plenamente justificavel a intervengéo de fornecedores ou servigcos
técnicos especiais, desde que devidamente autorizados pelo Municipio, sob pena de resciséo
do contrato e consequente indenizago.

1.2 JUSTIFICATIVA

O municipio dispde de iméveis com grande potencial de exploragéo turistica e comercial,
entre eles, o Camping, Casaréo dos Veronese, Campanério e bar do estadio Homero, contudo,
alem da manutengdo das estruturas que possuem um alto custo, a Administracéo ndo possui
mao de obra suficiente para administrar e aproveitar todo esse potencial, que representa um

papel importante no desenvolvimento econémico e social do municipio, e que bem explorado
podera atrair visitantes, turistas e gerando empregos, além de ajudar a difundir a cultura local e

promover a diversidade cultural para os municipes.
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Apods estudo de mercado, concluiu-se que a concessao destes espacos para a iniciativa
privada, mediante contrapartida dos particulares, ira trazer vantagens significativas para a
Administracé@o, pois além de gerar empregos na exploragéo das atividades, gerara renda para
gue o municipio possa reinvestir nos imoveis.

Contudo, para formalizar este processo de concess&o é necessario dispor da correta e
precisa avaliagéo destes bens, sobre o vies econdmico € mercadolégico, garantindo assim, que
os valores repassados ao municipio pela iniciativa privada, sejam justos e garantam o

atendimento ao interesse publico.

2. DO CUSTO ESTIMADO DA CONTRATAGAO

O custo estimado total da presente contratacéo & de R$ 500,00 (quinhentos reais).

CODIGO " UNIDADE DE VALOR VALOR
LOTE ESPECIFICACAO QUANT. B
SERVIGO MEDIDA UNITARIO TOTAL
Prestacao de
01 6713 ) UN. 01 R$500,00
servico R$500,00

2.1 - PESQUISA DE PRECOS:

Para obtengéo do custo estimado do processo foram consultados trés profissionais
locais, devidamente cadastrados junto ao CRECI-RS.

Utilizou-se orcamentos tendo em vista que o tipo de servico impde conhecimento
dos locais que serdo avaliados.

2.2 - METODO UTILIZADO PARA DETERMINAR O PRECO ESTIMADO:

Utilizou-se como referéncia o menor valor obtido nos orcamentos emitidos por
profissionais da area, devidamente inscritos no CRECI-RS.
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3. DA PRESTAGAO DOS SERVIGOS

O profissional devera emitir laudo de avaliagcdo mercadolégica dos seguintes imoveis
publicos:
e Camping Vindima.
Localizado no seguinte endereco, Rua Ari Kopp S/N, na cidade de Flores da Cunha —
RS.
O servigco compreende a coleta de dados do imével, como enderego, tamanho, tipo, idade,
caracteristicas, condicdo, localizagdo e comparagédo com outros semelhantes da regido para a

correta precificacéo do valor da concess3o.

4. DOCUMENTACAO DE HABILITAGAO

1. Comprovacéo de que o profissional possui registro ativo no Conselho Regional de
Corretores de Imoéveis - CRECI-RS.

2. Regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio ou sede
do licitante, ou outra equivalente, na forma da lei;

Regularidade trabalhista e com a Seguridade Social;
Certid&o negativa de insolvéncia civil — equivalente a certiddo negativa de faléncia;

Declaragéo de que atende aos requisitos do edital:

o o & w

Declaragéo de inexisténcia de impedimento de licitar ou contratar com a Administragéo

5 DA FORMA DE SELEGAO E CRITERIO DE JULGAMENTO DA PROPOSTA

5.1 O profissional interessado sera selecionado por meio da realizacsio de procedimento de
dispensa de licitagdo, com fundamento no artigo 75, inc Il da lei 14.133/2021, com adogio do
critério de julgamento de menor prego.

6 — DA ENTREGA

O laudo devera ser entregue, em via original, devidamente assinado pelo profissional,
com o detalhamento dos critérios utilizados para a avaliagdo, no prazo maximo de 30 dias, no

endereco, Rua Sao José, 2450.
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7. DO RECEBIMENTO DO OBJETO:

O recebimento dos servigos, sera feito por servidor designado por portaria, que fara o
recebimento nos termos do art. 140, Il, alineas "a" e "b", da Lei n® 14.133/21, da seguinte forma:

a) Provisoriamente, de forma sumaria, pelo responsavel por seu acompanhamento
e fiscalizagdo, com verificacdo posterior da conformidade com as exigéncias
contratuais.

b) Definitivamente, por servidor ou comissdo designada pela autoridade
competente, mediante termo detalhado que comprove o atendimento das exigéncias

contratuais, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis contados apds o recebimento
provisorio.

8. DA CONTRATAGAO

Tendo em vista o disposto no artigo 95, inc | o instrumento contratual sera
substituido pela nota de empenho.

9. DO PAGAMENTO

O pagamento integral do servigo sera realizado no prazo de 03 (trés) dias Uteis a contar

da liquidacéo da despesa, mediante apresentagao da respectiva nota fiscal de servigo.

10. DA DOTAGAO ORGAMENTARIA

As despesas decorrentes desta aquisicéo correrdo por conta da dotacdo orcamentaria

indicada pelo Departamento de Contabilidade na Declaracédo de Despesas anexa a este Termo
de Referéncia.

11. FISCAL RESPONSAVEL

Fica designado a servidora Vivian Schiavenin, com a funcdo de fiscalizar esta
contratacéo.
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12. SERVIDOR RESPONSAVEL PELO TERMO DE REFERENCIA

O servidor Felipe Zini, e-mail turismo3@floresdacunha.rs.gov.br, ramal 217, €&

responsavel pela elaboragao do presente Termo de Referéncia.

Flores da Cunha, RS, 11 de abril de 2025

Tiago Centenaro Mignoni
Secretario de Desenvolvimento Econdmico, Turismo e Inovagio
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